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1.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG; FLACHENNUTZUNGSPLAN UND UBERORTLICHE PLANUNGEN
Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Hettenshausen beabsichtigt die Entwicklung eines Sondergebiets fir ,,Einzelhandel
sowie Biiro- und Verwaltungsgebaude” und ,Stellplatze“ im Siiden des Ortsteils Reisgang auf einer

derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache.

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick FL.-Nr. 1376 der Gemarkung Hettenshausen. Dieses
Grundstiick wurde in einem fritheren Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans der
Gemeinde Hettenshausen als Gewerbegebietsflache dargestellt. Da derzeit eine unzureichende
Nahversorgung der Gemeinde und Bedarf an Biro- und Verwaltungsgebauden besteht, soll das
Grundstiick als Sondergebietsflache dargestellt werden; es sollen ein SO 1 mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel sowie Biiro- und Verwaltungsgebaude® und ein SO 2 mit der
Zweckbestimmung ,Stellplatze“ entstehen. Um dieses Gebiet moglichst flachensparend zu nutzen,
sollim SO 1 neben einem grolflachigen Einzelhandelsbetrieb (Nahversorger mit maximal 1.200 m?
Verkaufsflache) und einem selbstandigen, nicht groRflachigen Getrankemarkt mit maximal 400 m?
Verkaufsflache auch eine Nutzung durch Biiros und Verwaltung zuldssig sein. Im SO 2 sollen nur

Stellplatze fiir die Nutzungen im SO 1 entstehen.
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1.2 Flachennutzungsplan und iiberortliche Planungen

1.2.1

Flachennutzungsplan

Der Umgriff der Flachennutzungsplananderung umfasst eine bereits als Bauflache, bislang
aber als Gewerbegebiet, dargestellte Flache. Weitere Teile der Flache sind als sonstige
Griinflaiche sowie als Bereich zum Erhalt von Hecken / Feldgeholz dargestellt; die

Anbauverbotszone der angrenzenden B13 liegt ebenfalls im Plangebiet.

IR =L

Abb.: Auszug aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Hettenshausen (10.07.2006)

Die Darstellung ,,Gewerbegebiet“ im Flachennutzungsplan soll geandert werden, um das
stadtebauliche Ziel der Gemeinde umzusetzen. Der geplante grolflachige
Einzelhandelsbetrieb (Nahversorger) ist gem. § 11 Abs. 3 BauNVO in einem Gewerbegebiet
nicht zulassig. Da die Darstellung eines Kerngebiets an dieser Stelle ausscheidet, kommt nur

die Darstellung eines Sondergebiets in Betracht.
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1.2.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.01.2020) ist die Gemeinde

Hettenshausen dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet.

Zu einem zentralen Grundsatz des LEP 2020 gehort, dass flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden sollen (vgl. LEP 2020, Ziff. 3.1 (G)*). Ein weiterer Grundsatz des LEP 2020
ist die Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft sowie die Vermeidung der Entstehung
einer ungegliederten, insbesondere bandartigen Siedlungsstruktur (vgl. LEP 2020, Ziff. 3.3
(G)*). Nach ziff. 3.3 (Z) LEP 2020 ist es ein Ziel des LEP 2020, neue Siedlungsflachen méglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Die Flachenausweisung fiir
EinzelhandelsgroRprojekte hat nach LEP 2020, Ziff. 5.3.2 (Z) an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen; nach der Begriindung des LEP 2020 setzt eine stadtebaulich
integrierte Lage auch eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
voraus.® Dabei sind nach LEP 2020, Ziff. 5.3.1 (Z) Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsfliache, die
ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen

Gemeinden zulassig*.

Diesen Grundsatzen und Zielen des LEP 2020 wird durch den Anschluss des Plangebiets an
eine bereits vorhandene Siedlungsstruktur Rechnung getragen; der Standort ist deshalb
stadtebaulich integriert. Das Plangebiet bindet unmittelbar an die nordlich des Plangebiets

vorhandene Siedlungsstruktur an. Auch eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen

1 LEP 2020 zu 3.1 (B) lautet auszugsweise: ,,Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die
Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewdahrleistet,
wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der
gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Dabei sind neben okologischen, konomischen und sozialen auch baukulturellen
Aspekten zu berlicksichtigen. “

2 LEP 2020 zu 3.3 (B) lautet auszugsweise: , Eine Zersiedelung der Landschaft ist insbesondere gekennzeichnet durch
Streubebauung. Diese unerwiinschte Entwicklung schrdnkt die Funktionsfahigkeit der Freirdume ein und bildet Ansatzpunkte
fiir eine weitere Besiedelung im Aulenbereich.

Eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung soll wegen der nachteiligen Einfliisse auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild, der iiberwiegend konomischen Nachteile (z. B. Leitungsldngen der technischen Infrastruktur) und im Hinblick
aufden Erhalt eines intakten Wohnumfeldes vermieden werden. “

3 [EP 2020 zu 5.3.2 (B) lautet auszugsweise: ,,Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich
verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die liber einen anteiligen
fuBldufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen. “

4 LEP 2020 zu 5.3.1 (B) lautet auszugsweise: ,,Demgegeniiber sind Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die iiberwiegend dem
Verkaufvon Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig. Die Gré8enordnung von 1
200 m? Verkaufsfliche ist gemal8 den aktuellen , Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel* (BBE Miinchen, 2010) als
Orientierungsrahmen fiir den wirtschaftlichen Betrieb eines breiten einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen.
Zugleich wird durch die Beschrankung auf 1200 m? Verkaufsfliche ein iiberméaBiges Verkaufsflichenwachstum ausgeschlossen
und werden damit Auswirkungen auf verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen
Gemeinden - insbesondere auch des ldndlichen Raums - eine angemessene Nahversorgung moglich. Der flichendeckenden
verbrauchernahen Nahversorgung kommt dabei ein ungleich héheres Gewicht zu als méglichen Auswirkungen auf
zentralortliche Strukturen. “
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Personennahverkehr ist vorhanden; dazu wird im Einzelnen auf die Ausfiihrungen in
Gliederungspunkt 2.5 verwiesen. Auch die Regierung von Oberbayern, hohere
Landesplanungsbehorde, hat bereits auf eine erste Anfrage der Gemeinde mit E-Mail vom
28.01.2020 mitgeteilt, dass das geplante Vorhaben grundsatzlich landesplanungsrechtlich
zulassig ist. Diese Einschatzung hat die Regierung von Oberbayern in ihrer Stellungnahme
vom 20.08.2020 im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange nochmals
ausdriicklich bestatigt. Diese Einschatzung bezieht sich auf alle Voraussetzungen der

landesplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Flachennutzungsplananderung.
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1.2.3 Regionalplanung

Die Gemeinde Hettenshausen liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).

Phiisid Hedsck l . 2 [vg
- ) 7 ! * Bering f | mmezm PO Ay
Ao Triggsng S 2 f 9“"“&{
Eﬁemt" . bt
Zrgief =T, ) Uy iy
~ 7 f/ k_J'L,,_.L_ iy Laaber
N e - e
v
WeiBel : Ban 5 'D'M"’g{
gl eiBenburg i.Bay. o~
Mk '-»_\)""—.-\_,_ =
STy " :
L Congs S Y
. ) P T
reucingen - ™ L hete
I L 'S BN
Fmpertm Py, =
Ry NS AN\ -".""\" i
( 1 — rd — Kelhaim ¢
J, Lgenatin St - .Erchsﬂ?.‘.‘ _g‘ S saalau
( — el ( Ju b
N 7 Eichstatt S M
Wershém  Dosiein 1 ) N
o | Hezholen o A
scebching | st | L X
| Eitens- Gaimers | ] - — usnctn.d Doneu 3
5

v | o on\)

Begtem

Neuburg
a.d.Donau
n Neuburga.d.Donau

& y
N 4 T f
. Tomewes e \JIndmm.clen ]
betach ™, n o -
I\ "/gif‘ Uy A Kahbc
e L | /P - S P
—~. ot e = i [P

. A’ . N A - & e
- v . org
Gatingn ] [ Aichach | 5 L .
bl \ 2 - Higershusend Allershausiity [

Germpokn* T\ Dbergriclbach { Tardem o . Tom v/ < ¢
= 4 L ’ e, o~ Hoben- [ & ! Lo
L ! Fcherg 1~ e pri o g - lnrrer P— [V Ncterg 5/ Freising 1.

L e i _ Mkt Y Preters J = A L] =
nm-ém uDasing '— Belerbach]  Mueinster \E Icersiot € Wechs ) e A 7 A

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Lage

Gemal Regionalplan der Region 10 in der Fassung vom 27.11.2015 handelt es sich bei der
Gemeinde Hettenshausen um einen Ort im landlichen Teilraum im Umfeld der groRen
Verdichtungsraume. Die Gemeinde Hettenshausen liegt an der als Entwicklungsachse
Uberregionaler Bedeutung eingestuften Verbindung Miinchen - Ingolstadt. Durch die
glinstige Lage an der BundesstraRe B13 (Miinchen - Ingolstadt), der in kurzer Zeit und
Distanz erreichbaren Bundesautobahn A9 (Miinchen - Nirnberg, Anschlussstellen
Schweitenkirchen und Allershausen) sowie der Nahe zum Mittelzentrum Pfaffenhofen a.d.
Ilm und den Oberzentren Ingolstadt im Norden und Munchen im Suden ist das Plangebiet

pradestiniert fiir eine stadtebauliche Entwicklung.

Durch die Planung wird dem Ziel des Regionalplans, in allen Gemeinden die ortliche

Grundversorgung mit Waren zu gewahrleisten, Rechnung getragen (vgl. BIV 3.2.1 (Z)°).

52Zu 3.2.1Zwird im Regionalplan der Region 10 i.d.F. vom 27.11.2015 ausgefiihrt: Im Interesse méglichst gleichwertiger

Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen ist es erforderlich, dass die Bevilkerung in jeder Gemeinde
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Auferdem wird den Grundsatzen des Regionalplans, die Warenversorgung der Bevolkerung
wohnortnah zur Verfiigung zu stellen sowie eine bedarfsgerechte Warenversorgung der

Bevolkerung sicherzustellen, Rechnung getragen (vgl. BIV 3.1° und 3.27 (G)).

Mo liln 1

\

Hettens-
hausen 3

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 2 Siedlung und Versorgung

Einkaufsmoglichkeiten vorfindet. Das gilt vor allem fiir die Grundversorgung mit Waren des tiglichen Bedarfs,

insbesondere Lebensmitteln.

6 Zu 3.1 G wird im Regionalplan der Region 10 i.d.F. vom 27.11.2015 ausgefiihrt: Der Handel nimmt in seiner Vielfalt
wichtige Funktionen bei der Versorgung der Bevilkerung und der Wirtschaft wahr. Dem Handel muss deshalb die
Méglichkeit gegeben sein, auf sich standig andernde Marktbedingungen rasch reagieren zu kénnen. Diese

Voraussetzungen sollen in der Region erhalten und ggf. neu geschaffen werden.

7 Zu 3.2 G wird im Regionalplan der Region 10i.d.F. vom 27.11.2015 ausgefiihrt: Zur wohnortnahen Versorgung der
Bevilkerung mit Waren und Dienstleistungen sind die zentralen Orte bestimmt (vgl. LEP 2003 A Il 2 und Regionalplan
Ingolstadt A lll). Je nach Stufe decken sie einen unterschiedlich spezialisierten Bedarf. Dadurch hat sich eine Vielfalt des

Angebotes entwickelt, die es zu erhalten gilt.
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1.24

Zudem wird im Regionalplan der Region Ingolstadt (Region 10) das Plangebiet bereits als

gewerbliche Bauflache (einschlieRlich gewerblich genutzter Sonderbauflache) dargestellt.
FernstraBBenrechtliche Anbauverbotszone

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Bundestral®e B13 an, durch die es auch erschlossen
wird. In Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt Ingolstadt wird die Anbauverbotszone
entlang der Bundesstrafbe gem. § 9 Abs. 1i.V.m. Abs. 7 FStrG von 20 m auf 12.5 m, gemessen
ab dem dargestellten adulReren Rand der Fahrbahn, reduziert. Diese Breite der
Anbauverbotszone orientiert sich mit Zustimmung des staatlichen Bauamts an der
westlichen Aufienwand des unmittelbar nordlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

gelegenen Gebaudes auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 1375/7 der Gemarkung Hettenshausen.
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2.1

2.2

PLANUNGSGEBIET
Lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand der Gemeinde Hettenshausen im Ortsteil Reisgang. Die
Gemeinde Hettenshausen hat etwa 2230 Einwohner (Stand: 07.01.2020). Insgesamt leben im Umfeld

des Plangebiets von ca. 1.500 m ca. 80 % der Einwohner der Gemeinde Hettenshausen.

Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- im Norden durch die Flurnummern 1375/5, 1375/6 und 1375/7 der Gemarkung Hettenshausen

im Osten durch die Flurnummer 654 der Gemarkung Hettenshausen

im Stiden durch die Flurnummer 654/46 und 1407/1 der Gemarkung Hettenshausen

im Westen durch die Flurnummer 1438/4 (B13) der Gemarkung Hettenshausen

Das Plangebiet liegt an einem stadtebaulich integrierten Standort. Das Plangebiet grenzt

unmittelbar siidlich an den Ortsteil Reisgang an. Es ist von diesem Ortsteil aus fulllaufig erreichbar.

B&BiHotel Holled3

Abb.: Ubersichtskarte, Quelle: Google EFarth

Das Plangebiet ist auch an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die
nachstgelegene Bushaltestelle liegt in einer Entfernung von ca. 600 m nordwestlich zum Plangebiet

in der Nahe der Bundestralie B13. Diese Bushaltestellte ist ebenfalls fulllaufig erreichbar.
Baubestand und Nutzung

Die aktuelle und die geplante Nutzung wurden unter Punkt 1.1 Anlass und Ziel der Planung

beschrieben.
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2.3

2.4

25

2.6

ErschlieBungssituation

Das Plangebiet wird {iber eine direkte Anbindung an das liberregionale Verkehrsnetz (Bundesstrafte
B13) erschlossen. Die Anbindung an die Bundesstrafte B 13 wurde in Abstimmung mit dem
staatlichen Bauamt bereits so ausgebaut, dass der mit dem geplanten Vorhaben verbundene
Verkehr sicher bewaltigt werden kann. Es wurde eine zusatzliche Linksabbiegerspur (aus Richtung

Norden) angelegt.

Altlasten

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt.
OPNV

Die Gemeinde Hettenshausen ist durch mehrere Busverbindungen an das Netz des offentlichen
Personennahverkehrs angebunden. Die fiir das Plangebiet relevante Strecke ist die Linie
Pfaffenhofen - Reichertshausen - Petershausen (RBA - Regionalbus Augsburg, Linie 9202). Die zum
Plangebiet nachstgelegene Haltestelle dieser Busverbindung befindet sich ca. 600 m nordwestlich
des Plangebiets und ist fublaufig erreichbar. Die Busse fahren diese Haltestelle nach dem aktuellen
Fahrplan, Stand: 10.09.2019, zwischen 6.00 und 18.00 Uhr neunmal taglich an; auch alle anderen
Haltestellen in Hettenshausen werden in dieser bzw. vergleichbarer Haufigkeit angefahren.
Unabhiangig davon hat der Landkreis Pfaffenhofen eine landkreisweite Uberarbeitung des
offentlichen Personennahverkehrs veranlasst. Die Gemeinde Hettenshausen und die weiteren
Gemeinden im Landkreis Pfaffenhofen haben den Landkreis bereits (iber den jeweiligen Bestand
ihres offentlichen Personennahverkehrs informiert; die Gemeinde Hettenshausen beabsichtigt auch
weiterhin, sich an dieser Neustrukturierung des o6ffentlichen Personennahverkehrs zu beteiligen
und den Ausbau des offentlichen Personennahverkehrs in Hettenshausen voranzutreiben. Das
Plangebiet ist also auch im Hinblick auf die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
gem. Ziel 5.3.2 des LEP Bayern, Stand: 01.01.2020, stadtebaulich integriert, weil die ortsiibliche
Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr gewahrleistet ist. Das ist auch die Auffassung
der Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehorde, die der Planung, auch im

Hinblick auf Ziel 5.3.2 LEP Bayern, zugestimmt hat.
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Die Gemeinde hat im Vorfeld der Planung aktiv alle im Innenbereich der Gemeinde vorhandenen
unbebauten Freiflaichen ermittelt und geprift, ob diese Flachen fiir eine Bebauung mit dem
geplanten Vorhaben zur Verfligung stehen. Im Gemeindegebiet vorhandene unbebaute

Grundstiicke, auf denen das geplante Vorhaben ebenfalls verwirklicht werden kdnnte, stehen
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jedoch bereits aufgrund der GroRe der geplanten Verkaufsflachen nicht zur Verfiigung. Eine

Verwirklichung des Vorhabens an anderer Stelle im Gemeindegebiet ist deshalb nicht moglich.

Das gilt auch fiir die Flache, die mit dem Bebauungsplan Nr. 27 ,Gewerbegebiet Ilmwiese“ der
Gemeinde Hettenshausen vom 18.09.2017 (iberplant ist. Nach der Begriindung dieses
Bebauungsplans, vgl. dort S. 4, soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gewerbebetrieben die
Moglichkeit der Neuansiedlung gegeben werden. Dies ist auch weiterhin die planerische Intention
der Gemeinde. (GroRflachiger) Einzelhandel soll nach der planerischen Intention der Gemeinde

Hettenshausen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans nicht entstehen.
DENKMALSCHUTZ - BAU- UND KUNSTDENKMALER

Im Plangebiet sowie in der nédheren Umgebung befinden sich keine Bau- oder Kunstdenkmaler.
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4.1

4.2

4.3

PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Plangebiets werden zwei Sondergebiete SO 1 und SO 2 dargestellt. Im SO 1
wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel sowie Biiro- und
Verwaltungsgebaude” dargestellt. Zulassig sind ein Nahversorger mit einer Verkaufsflache von max.
1.200 m? und ein separater Getrankemarkt mit einer Verkaufsflaiche von max. 400 m? sowie Biiro-
und Verwaltungsgebdude. Die beiden Markte und ihre jeweilige Verkaufsflache gehen auf die
aktuelle Planung des Grundstiickseigentiimers zurlick. Die flaichenmaRige Begrenzung des
Nahversorgers auf eine Verkaufsflache von 1.200 m? wird auRerdem durch die Regelung in Ziff. 5.3.1.
(Z) LEP 2020 vorgegeben, vgl. dazu bereits Gliederungspunkt 1.2.2. dieser Begriindung. Die zuldssige
Verkaufsflache fiir den Getrankemarkt von max. 400 m? wird im LEP 2020 dagegen nicht vorgegeben.
Allerdings darf dieser nicht ebenfalls grofflachig sein; seine Verkaufsflache darf deshalb nicht

groRer sein als 800 m?.

Im SO 2 wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze“ dargestellt. Zulassig sind
Stellplatze fiir die Nutzungen im SO 1. Eine detailliertere Planung erfolgt im
Bebauungsplanverfahren. Dort ist auch festzusetzen, dass an dieser Stelle keine
landesplanungsrechtlich unzuldssige Einzelhandelsagglomeration entstehen darf; auf der Ebene
des Flachennutzungsplans sind solche Regelungen - {iber die getroffenen Darstellungen hinaus -

nicht moglich.
Grinordnungskonzept

Nordlich des SO 1 wird ein ca. 10 m breiter Griinstreifen dargestellt. Dieser Griinstreifen dient auch
dem Schutz der nordlich angrenzenden Bebauung, weil er entsprechende Abstande sicherstellt.
Auch siidlich des SO 2 wird ein Griinstreifen von ca. 10 m Breite dargestellt. Dieser Griinstreifen soll
dazu dienen, das Plangebiet in die stidlich angrenzende freie Landschaft einzubinden. Die im Osten
des Plangebiets im geltenden Flachennutzungsplan dargestellte Flache zum Erhalt von

Heiden/Feldgeholzen bleibt unverandert.
Anbauverbotszone

In Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt Ingolstadt wird die Anbauverbotszone entlang der
Bundesstralte gem.§9 Abs. 1i.V.m.Abs. 7 FStrGvon 20 m auf 12.5 m, gemessen ab dem dargestellten
dulleren Rand der Fahrbahn, reduziert. Diese Breite der Anbauverbotszone orientiert sich mit
Zustimmung des staatlichen Bauamts an der westlichen Auflenwand des unmittelbar nérdlich des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelegenen Gebaudes auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 1375/7 der

Gemarkung Hettenshausen.
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AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Fir den geplanten Nahversorgungsbetrieb und den geplanten Getrankemarkt besteht im
Gemeindegebiet Bedarf. In der Gemeinde gibt es bislang nur eine Backerei und einen

Getrankemarkt.

Die Auswirkungen der dargestellten Betriebe auf zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde
Hettenshausen und der benachbarten Gemeinden wurden sachverstandig untersucht. Die BBE
Handelsberatung GmbH kommt in ihrer ,Auswirkungsanalyse fiir die Neuansiedlung eines
Nahversorgungsvorhabens in Hettenshausen-Reisgang“ vom 02.06.2020 im Wesentlichen zu

folgenden Ergebnissen:

o ,Die Analyse des Mikro- und Makrostandortes sowie der Wettbewerbssituation und die darauf
aufbauende Wettbewerbsanalyse fiir die Ansiedlung eines Nahversorgungsvorhabens mit
einem Vollsortimenter, einschlieRlich Backshop, mit 1.199,9 m? und einem separaten
Getrankemarkt mit 396 m? Verkaufsflache an der B 13 in Hettenshausen haben ergeben, dass
von der Ansiedlung keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten negativen
Auswirkungen zu erwarten sind.

e Am Planstandort ist aus landesplanerischer Sicht die Ansiedlung der Nahversorgungsbetriebe
mit einer Verkaufsflache mit max. 1.200 m? méglich, da die landesplanerischen Ziele 5.3.1 ,Lage
im Raum®, 5.3.2 ,Lage in der Gemeinde“ sowie 5.3.3 , Zulassige Verkaufsflache“ eingehalten
werden.

e Die Umsatz Kauf-Kaufkraft-Relation im Sortiment Nahrung- und Genussmittel zeigt derzeit eine
defizitare Versorgungssituation im Einzugsgebiet.

e Durch das Vorhaben kann derzeit abflieRende Kaufkraft gebunden werden. Es entsteht ein
aktuelles und marktfahiges Konzept. Dies dient der Verbesserung der 6rtlichen Nahversorgung.
Die verbrauchernahe Grundversorgung der Gemeinde Hettenshausen wird durch das Vorhaben
somit langfristig gesichert.

e ImEinzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens in Hettenshausen sind wesentliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erwarten.

e Auch in den anderen Stadten und Gemeinden im Standortumfeld kdonnen negative
stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.

e  Generellsind derzeit bundesweit Veranderungen im Einkaufsverhalten zu beobachten, die dazu
fiihren, dass die Lebensmittelmarkte in Stadt und Land wieder naher an die Kunden riicken
wollen. Die Kunden sind umgekehrt immer weniger bereit, weite Wege in Kauf zu nehmen
(steigende Distanzsensibilitat). Dem entspricht die vorliegende Planung, die daher einen

wichtigen Beitrag zur zukunftssicheren Nachversorgung im Einzugsgebiet leistet."
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Im Einzelnen unterscheidet die Auswirkungsanalyse zwischen den Auswirkungen im Einzugsgebiet

und den Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen aufRerhalb des Einzugsgebiets. Das Einzugsgebiet

umfasst das Gemeindegebiet (Zone I, Naheinzugsgebiet) und die unmittelbar siidlich angrenzenden

Gemeinden [Immdiinster sowie Paunzhausen (Zone Il, Ferneinzugsgebiet). Zur Zone Il wird auch der

sudliche Bereich des nordlich angrenzenden Mittelzentrums Pfaffenhofen gezahlt. In Zone Il des

Einzugsgebiets leben insgesamt rund 9.495 Einwohner.

Im Hinblick auf die Auswirkungen im Einzugsgebiet (Zonen | und Il) kommt die Auswirkungsanalyse

im Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen:

Die Gemeinde Hettenshausen weist bislang zwei vorhabenrelevante Einzelhandelsbetriebe auf,
die sich Uber das Gemeindegebiet verteilen. Es handelt sich um eine Backerei und einen
Getrankemarkt. Auf Grund fehlender Konzentrationsansatze mit erganzenden innerstadtischen
Nutzungen liegt kein zentraler Versorgungsbereich in der Gemeinde Hettenshausen vor.

Auf Grund der kleinteiligen Strukturen im dorflich/landlichen Erscheinungsbild ist die
Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs nicht zu erwarten. Auf Grund des Fehlens
eines faktischen zentralen Versorgungsbereichs in Hettenshausen koénnen negative
Auswirkungen auf einen solchen faktischen zentralen Versorgungsbereich durch das Vorhaben

ausgeschlossen werden.

Der relevante und durch die Auswirkungen des Vorhabens betroffene Wettbewerb findet
aulRerhalb der Gemeinde Hettenshausen statt. Der geplante Nahversorger wird bisher
abflieBRende Kaufkraft binden und deshalb nicht im Wettbewerb mit den Betrieben in der
Gemeinde stehen. Die ansassigen Betriebe dienen der kleinteiligen Nahversorgung und werden
auch nach Umsetzung des Vorhabens auf Grund ihrer Versorgungsfunktion weiterhin von den
Kunden aufgesucht werden. Eine wirtschaftliche Existenzgefahrdung der ansdssigen Betriebe

ist nicht zu erwarten.

Die starksten Umsatzumverteilungen sind gegentiber den Standorten in der Nachbargemeinde
Pfaffenhofen a.d. Ilm zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass diese Standorte von der
aktuellen Unterversorgung an Anbietern von Nahrungs- und Genussmitteln in Hettenshausen
profitieren und Umsatzverluste nach Ansiedlung des Vorhabens am Standort Hettenshausen
verkraften miissen. Diese erreichen jedoch nicht den malRgeblichen Schwellenwert. Gegeniiber
dem schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich Innenstadt in Pfaffenhofen ist lediglich
mit einer Umsatzumverteilung von 3,8% zu rechnen. Auf Grund der raumlichen Nahe und einer
groRen Sortimentsiiberschneidung sind die Nahversorgungsstandorte Schrobenhausener Str.
mit ca. 8,0% und Scheyerer Str. mit ca. 7,3% prozentual am starksten von

Umsatzumverteilungen betroffen. Bei einer solchen Hohe der zu erwartenden
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Umsatzumverteilung ist jedoch nicht mit einer Gefahrdung eines Einzelhandelsbetriebes an
diesen Standorten zu rechnen, weil es sich um moderne und wettbewerbsfahige
Nahversorgungsstandorte handelt. Die Marktpotentialanalyse zeigt auf, dass ausreichendes
Marktpotential fiir die Bestandsmarkte sowie das geplante Nahversorgungsvorhaben
vorhanden sind.

Gegeniiber den Nachbargemeinden Paunzhausen und Ilmmiinster wird ebenfalls nur ein
geringer Anteil des Umsatzes verteilt. In Paunzhausen befindet sich derzeitig kein
Lebensmittelvollsortimenter. Die Umsatzumverteilung von ca. 3,8% betrifft daher vor allem
den ortsansassigen Getrankemarkt. Auf Grund der geringen prozentualen Umsatzumverteilung
ist jedoch nicht mit einer Gefahrdung des Getrankemarkts zu rechnen. In der Gemeinde
Ilmmiinster ist ebenfalls nur mit einer geringen Umsatzumverteilung von ca. 4,8% zu rechnen,
weil sich innerhalb der Gemeinde zwar ein adaquates Nahversorgungsangebot befindet, dieses
ist jedoch nicht betriebstypengleich mit dem geplanten Vorhaben in Hettenshausen.
Insgesamt sind somit im Einzugsgebiet des Vorhabens keine schadlichen Auswirkungen zu
erwarten. Der mafdgebliche Grund hierfiir liegt in der Unterversorgung im Bereich Lebensmittel
und dem bisher ungebundenen Marktpotential, das derzeit an umliegende Gemeinden abflief3t

und somit eine geringe Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet erwarten lasst.

Im Hinblick auf die Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen auRerhalb des Einzugsgebietes kommt

die Auswirkungsanalyse im Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen:

Der bestehende Edeka Markt in der Gemeinde Schweitenkirchen wird voraussichtlich eine
groRe Sortimentsiiberschneidung mit dem geplanten Lebensmittelvollsortiment am Standort
Hettenshausen aufweisen. Aufgrund der relativ grofen Entfernung zwischen dem Edeka
Standort in Schweitenkirchen und der Gemeinde Hettenshausen wird es allerdings lediglich zu
geringen Umsatzumverteilungen von ca. 5,1% kommen.

Die hochsten Umsatzumverteilungen auRerhalb des Einzugsgebiets werden die
Einzelhandelsstandorte Scheyern sowie in der Freiherr Friedrich von Cetto-Strafte in
Reichertshausen von ca. 5,6% und 4,4% aufweisen. Auch bei diesen Umsatzumverteilungen
sind die jeweiligen Standortlagen allerdings nicht durch stadtebaulich schadliche
Auswirkungen in Folge von Betriebsschlieungen gefahrdet.

Der verbleibende Umsatzanteil betrifft Streuumsatze in einer breiten Anzahl von Betrieben in
zentralen und dezentralen Lagen. Eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche

aullerhalb des Untersuchungsgebiets ist dabei ebenfalls nicht zu erwarten.
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NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die ordnungsgemafe Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet ist sichergestellt. Es liegt ein
Entwasserungskonzept der WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH, Pfaffenhofen, Stand:

09.06.2020, vor. Das Konzept sieht folgende Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet vor:

Das anfallende Niederschlagswasser der BundestraRe B13 wird in einer Sickermulde in den
Untergrund versickert. Das anfallende Niederschlagswasser aus den Sondergebieten SO 1 und

SO 2 wird lber Rigolen in den Untergrund versickert. Dafir werden fiir je 1.000 m?
Nettobaulandfléachen eine Rigole mit einem Wasserriickhaltevolumen 35 m* und eine Sickerflache
(Solflache) von 59 m? vorgesehen. Bevor Niederschlagswasser tiber diese Rigole versickert wird, wird
das Wasser durch eine entsprechend dimensionierte Filteranlage gefiltert. Schmutzwasser wird
uber einen neu verlegten Schmutzwasserkanal in die Misch- und Wasserkanalisation des Ortsteils

Reisgang eingeleitet.

Dieses Konzept wurde auch bereits mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt abgestimmt und von
der Fachbehorde gebilligt. Die ordnungsgemalle Niederschlagswasserbeseitigung ist somit
moglich; Einzelheiten zu dieser Niederschlagswasserbeseitigung sind ggf. auf der Ebene des

Bebauungsplans durch geeignete Festsetzungen zu regeln.
VERKEHRSKONZEPT

Auch die Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf den Verkehr wurden sachverstandig
untersucht. Der Sachverstandige Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak kommt in der Verkehrsuntersuchung

vom 06.08.2019 im Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen:

e Die B13 ist heute sudlich von Reisgang mit rund 11.500 KFZ/Tag belastet, der
Schwerverkehrsanteil betragt 5,6%. Die Spitzenstundenanteile am Tagesverkehr liegen in den
Hauptlastrichtungen morgens Richtung Reisgang und abends Richtung Reichertshausen bei
rund 9%.

e Das tagliche Verkehrsaufkommen des geplanten Vorhabens betragt rund 2.700 KFZ
Durchschnittfahrten/Tag. Der Schwerverkehrsanteil betragt rund 1%. Die verkehrliche
Erschlieung liber eine Anbindung an die B13 mittels einer Einmiindung ist ohne Signalanlage
in den Spitzenstunden leistungsfahig. Dabei ist die Errichtung einer Linksabbiegespur in das

Plangebiet erforderlich.

Die geforderte Linksabbiegespur wurde in Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt bereits
errichtet. Auch die sachverstandige Verkehrsuntersuchung ist nach der Uberzeugung der Gemeinde

schlissig und nachvollziehbar.
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8. PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 10.543 m?



